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Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften 
„Am Burggraben – 1. Änderung“ in 
Rottenburg am Neckar - Kernstadt 

 
Zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB 
 
Der seit 04.07.1997 rechtsverbindliche und weitgehend mit verdichteter Wohnbebauung rea-
lisierte Bebauungsplan „Am Burggraben“ in Rottenburg am Neckar – Kernstadt soll geändert 
werden. Das Bebauungsplangebiet „Am Burggraben“ befindet sich innerhalb einer im 
rechtswirksamen Flächennutzungsplan Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-
Starzach dargestellten vorhandenen Wohnbaufläche. 
 
Anlass zur Änderung ist durch die Erweiterung des Geltungsbereiches und durch die erfor-
derliche Anpassung an die aktuelle Projektplanung gegeben. Das kombinierte Wohnbaupro-
jekt bestehend aus drei Mehrfamilienhäusern, der dazugehörigen Tiefgaragenebene sowie 
der getrennten „gebietsfremden“ Tiefgaragenebene soll planungsrechtlich abgesichert wer-
den.  
Folgende Punkte der städtebaulichen Konzeption wurden geändert bzw. ergänzt: 

• Ergänzung der Art der baulichen Nutzung mit vertikaler Gebietsgliederung, 
• Erweiterung der überbaubaren Grundstücksfläche im Südosten um 1,0 m, 
• Erhöhung der talseitigen Traufhöhe um ca. 0,80 m auf 4,80 m, Ergänzung einer zwei-

ten talseitigen Traufhöhe (für gestaffeltes Dachgeschoss), Erhöhung der bergseitigen 
Traufhöhe um ca. 1,90 m auf 7,95 m, 

• Teilweise Änderung der höchstzulässigen Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden, 
• Kennzeichnung der Ein- und Ausfahrten zu den verschiedenen Tiefgaragenebenen, 
• Verschiebung eines Einzelpflanzgebotes um ca. 5 m, 
• Erweiterung des Geltungsbereiches im Südosten um den erforderlichen Teil des 

Parkdecks „Rathaus“ (um ca. 300 m²). 
 
 
1. Art und Weise der Berücksichtigung von Umweltbelangen 
 
Im Rahmen des Bebauungsplanänderungsverfahrens wurde eine Umweltprüfung durchge-
führt. Der Umweltbericht kommt durch die geplante Baumaßname und die Verschiebung 
eines Pflanzgebotes zu folgenden Ergebnissen:  

• Baulich bedingte Umweltauswirkungen durch Flächeninanspruchnahme, Verände-
rung der Oberflächengestalt (Gebäudehöhe, Böschung) sind für die Schutzgüter Tie-
re und Pflanzen, Boden sowie Landschafts- bzw. Ortsbild zu erwarten. Auf Grund der 
Geringfügigkeit der Veränderungen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu 
erwarten. 

• Verkehrlich, d.h. durch die veränderte Parkierungssituation (Tiefgarage) bedingte 
Umweltauswirkungen betreffen das Schutzgut Mensch. Am maßgeblich betroffenen 
Grundstück liegt die maximale Mehrbelastung in Spitzenzeiten bei etwa zwei Pkw pro 
Stunde – dadurch sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen gege-
ben. 
Der maximal zu erwartende Mehrverkehr in Spitzenzeiten (etwa ein Fahrzeug pro Mi-
nute) durch das 2. Untergeschoss der Tiefgarage stellt keine erhebliche Verkehrszu-
nahme dar. Er wird vermutlich im bisherigen Verkehr – Zufahrt zum Parkdeck „Rat-
haus“, Durchgangsverkehr – untergehen. Im unteren Abschnitt der Straße „Burggra-
ben“ entfällt künftig der Zu- und Abfahrtsverkehr der dort aufgegebenen Stellplätze 
des Bischöflichen Ordinariats. Daher stellt die künftige Verkehrsführung auch hier 
keine erhebliche Auswirkung dar. 
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• Die Planung ist sehr eng mit den standörtlichen Gegebenheiten verbunden. Die 
Kombination eines allgemeinen Wohngebietes mit einer gestapelten Tiefgaragenpla-
nung, von der eine Ebene nicht gebietsbezogen und privat genutzt wird, nutzt die 
vorhandene Topographie, die Flächenverfügbarkeit sowie die unmittelbare Nähe der 
Nutzer der privaten Tiefgaragenebene. 

 
 
2. Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung 
 
Der Gemeinderat von Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am 28.03.2006 die Ände-
rung des Bebauungsplans „Am Burggraben“ in Rottenburg am Neckar – Kernstadt be-
schlossen.  
 
Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 15.03.2006 
in Form einer Informationsveranstaltung im Rathaus durchgeführt. Dabei wurden die von der 
Änderung betroffenen Festsetzungen in Form eines Vorher-/Nachher-Vergleichs erläutert 
sowie die vorgetragenen Fragen beantwortet. 
Die Fragen der interessierten Bürger betrafen überwiegend die Objektplanung der geplanten 
Baumaßnahmen im Hinblick auf ihre unmittelbare Umgebung: 

• Breite der Zufahrt zur Tiefgarage im 1. UG 
• Verbindung zwischen den beiden Tiefgaragenebenen 
• Anzahl der Wohneinheiten 
• Zugehörige Stellplätze 
• Höhenentwicklung der drei Mehrfamilienhäuser 
• Zugang zu den Gebäuden 
• Grenzabstände 
• Fuß-/Radwegverbindung zur Frauengasse. 

Anregungen zum Änderungsverfahren wurden nicht vorgetragen. 
 
Mit Schreiben vom 10.03.2006 wurden die Behörden von der Planänderung gemäß § 4 Abs. 
1 BauGB unterrichtet und frühzeitig am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der frühzeitigen 
Trägerbeteiligung vom 13.03.2006 bis 13.04.2006 wurden keine Anregungen vorgetragen. 
 
Die öffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 13.06.2006 bis einschließlich 
12.07.2006 im Rathaus Rottenburg am Neckar statt. Ausgelegt wurden der Entwurf der Be-
bauungsplanänderung mit seiner Begründung und dem Umweltbericht sowie die wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die örtlichen Bauvor-
schriften. Auf die verfügbaren, umweltbezogenen Informationen wurde hingewiesen: zum 
Grundwasserschutz vom Landratsamt Tübingen und vom Zweckverband Ammertal-
Schönbuchgruppe. Im Rahmen der öffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorge-
tragen. 
Von den am 13.03.2006 an der Planung beteiligten Behörden wurden am 03.07.2006 das 
Landratsamt Tübingen und der Zweckverband Ammertal-Schönbuchgruppe über die Ausle-
gung des Bebauungsplans informiert. Es gingen keine Anregungen ein. 
 
 
3. Abwägung mit den geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen 

Planungsmöglichkeiten 
 
Das weitgehend realisierte Baugebiet ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan innerhalb 
einer vorhandenen Wohnbaufläche dargestellt. Eine Untersuchung von Alternativstandorten 
im Änderungsverfahren ist nicht von Belang. Die bereits rechtsverbindlichen Festsetzungen 
sind lediglich in Teilen der geänderten Projektentwicklung für die letzte unbebaute Parzelle 
anzupassen. 
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Öffentliches Interesse ist im Hinblick auf die gestapelte Tiefgaragenplanung gegeben. Die 
Kombination eines vorhandenen allgemeinen Wohngebietes mit einer nicht gebietsbezoge-
nen privaten Tiefgarage ist möglich, da die betreffende Fläche verfügbar ist. Die vorhandene 
Topographie wird für die Maßnahme genutzt. Des Weiteren befinden sich die künftigen Nut-
zer der privaten Tiefgarage in unmittelbarer Nähe.  
Die erforderlichen Änderungen stimmen mit dem ursprünglichen städtebaulichen Konzept 
überein.  
 
 
Rottenburg am Neckar, den 06.12.2006 
 
 
 
 
 
Angelika Garthe       Gabriele Klein 
Stadtplanungsamt       Stadtplanungsamt 
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